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Unternehmensdaten 0302

Rechtsgrundlage der Genossenschaft

Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG
Herne/Westfalen
Siepenstraße 10a
44623 Herne

0 23 23 - 9 94 93 - 3
0 23 23 - 9 94 93 - 59

10. April 1927
AG Bochum GnR-Nr. 247
in der Fassung vom 30. Mai 2008

400,- Euro
2 bis 4 Anteile
25 Anteile
30,- Euro
6 Monate (zum Schluss des Geschäftsjahres)
1. Januar bis 31. Dezember

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstraße 29
40211 Düsseldorf

Klaus Karger, hauptamtlich (Vorsitzender)
Simone Hitzler, hauptamtlich
Rolf Drinkmann, nebenamtlich 

Ellen Bobe-Kemper, Geschäftsführerin i.R, Vorsitzende
Ute Scheel, Verwaltungsangestellte
Kai Gera, Versicherungsfachmann
Volker Markmann, Bauleiter
Benjamin Majert, Jurist



Mitgliederversammlung 2018

Am  08. Juni 2018 fand die 91. ordentliche Mitgliederversammlung der Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG im  
Herner Kulturzentrum statt. Die Versammlung stellte den Jahresabschluss der Genossenschaft für das Geschäftsjahr 
vom 01.01.2017 bis 31.12.2017 fest und erteilte dem Vorstand und dem Aufsichtsrat Entlastung für das abgelaufene 
Geschäftsjahr. Bei der turnusmäßigen Aufsichtsratswahl wurden die Aufsichtsratsmitglieder Ute Scheel und Volker 
Markmann ohne Gegenstimme im Amt bestätigt. Darüber hinaus nahm die Mitgliederversammlung den Bericht des 
Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. über die Prüfung gemäß § 53 GenG 
(unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31.12.2016 und des Lageberichtes 2016) zustimmend zur Kenntnis.

Gesetzliche Pflichtprüfung gemäß § 53 GenG

Die gesetzliche Pflichtprüfung der Genossenschaft durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft  
Rheinland Westfalen e. V. für das Geschäftsjahr ist zwischen Juni 2018 und Juli 2018 erfolgt. Der Prüfungsverband 
bescheinigte der Genossenschaft, dass die Geschäfte der WHS im Jahr 2017 ordnungsgemäß im Sinne des Genossen-
schaftsgesetzes geführt wurden. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach dem Gesetz und der Satzung  
obliegenden Verpflichtungen nachgekommen.
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Unternehmensdaten 0504

Statistische Übersichten

Entwicklung des Mitgliederbestandes

                                          Mitglieder         Anteile                      Geschäftsguthaben
31.12.1990                              1.211.891,25 € 
31.12.1995                              1.537.375,80 € 
31.12.2000                              1.867.261,74 € 
31.12.2005                              2.305.939,81 € 
31.12.2010                              2.444.370,48 € 
31.12.2015                                                     3.968.716,70 €
31.12.2016                              4.287.798,26 €
31.12.2017                              4.525.631,98 €
31.12.2018                              4.676.649,01 € 

Entwicklung der Bilanzsummen

31.12.1990 38.005.453,59 €
31.12.1995 41.859.480,45 €
31.12.2000 59.163.784,35 €
31.12.2005 65.246.016,30 €
31.12.2010 82.382.702,30 €
31.12.2015 93.764.944,45 €
31.12.2016 95.462.547,67 €
31.12.2017 95.296.069,87 €
31.12.2018 97.788.386,38 €

Aufteilung des Grundbesitzes

Grundstücksart Eigene  Erbbau  Grundstücke            Buchwert
 Grundstücke Grundstücke insgesamt         31.12.2018
Unbebaute Grundstücke 776,00 m2 0,00 m2 776,00 m2        107.283,91 € 
Anlagen im Bau 2.109,00 m2 0,00 m2            2.109,00 m2            350.782,73 € 
Miethäuser 162.149,00 m2 18.048,00 m2 180.197,00 m2     12.588.053,15 € 
Garagen 2.457,00 m2 0,00 m2 2.457,00 m2        178.349,29 € 
Gewerbe 4.454,00 m2 0,00 m2 4.454,00 m2        740.449,36 €  
 171.945,00 m2 18.048,00 m2    189.993,00 m² 13.964.918,44 €

Wirtschaftliche Grundlage

Objektstatus Gebäude Wohnungen In Prozent Garagen         Gewerbliche 
                  Einheiten
Frei finanziert  192 1.402 76,61 592                        14
(mit Altbau)
Preisgebunden 44 428 23,39 258                          0
Eig. Bestand 236 1.830 100,00 850                        14 
Verw. f. Dritte 52 400 0 258                          5

3.874
4.195
5.122
5.538
6.239
9.984
10.780
11.397
11.745

1.616
1.701
2.013
1.954
2.049
2.160
2.229
2.242
2.242



Gedenktafel verstorbener Mitglieder

Wir werden den Verstorbenen  
ein ehrendes Gedenken bewahren.

Jubilarehrungen

  25 Jahre

Silke Boggatz 
Thomas Brosda 
Andreas Düsener 
Maria Ehrlich 
Konrad Hilgner 
Elisabeth Kurylo 
Christine Lischka 
Krystyna Lukaszczyk 
Bernd Porr 
Hannelore Schotte 
Karina Smolinski 
Vincenza Taibi-Clemenza 
Beate Wiemann-Füssel 
Hanneliese Winter 

40 Jahre

Elisabeth Albrecht 
Gerhard Albrecht 
Walter August 
Horst Bodewein 
Helga Brzoska 
Duc-Ngoc Dang 
Monika Gottowik 
Ewald-Otto Heumann 
Herbert Kaletta 
Thomas Nickel 
Josef Orpel 
Bernd Peschke 
Rüdiger Solmecke 
Dieter Wieschalla 
Falko Wildförster 
Franz-Günter Wolf 

Bernd Bongers
Amalie Dej
Katharina Fründt
Rainer Georgi
Manfred Gonska
Jörg Graczyk
Edith Grob
Wilhelm Gros
Hans-Jürgen Hrabal
Boris Iscenko
Klaus Jachnik
Christel Keilholz
Fred Köhler
Holger Kurschatke
Inge Lemcke
Siegfried Marek
Julia Mata Lopez
Otto Neiden
Karl-Heinz Pander

Heinrich Pantring
Rudolf Pelka
Gisela Plock
Gertrud Pohlenz
Dieter Pomorin
Ursula Radzikowski
Günter Reinhold
Friedhelm Saddei
Sonja Schloeter
Winfried Schneider
Gottfried Scholz
Rita Siegmonzek
Theresia Stanislawsky
Hannelore Thielmann
Werner Vahle
Hans-Joachim Vogt
Renate Weiß
Willi Wietermann
Andreas Zadarko
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50 Jahre

Hans-Peter Groß 
Helga Heckert 
Karl-Heinz Koruna 
Hans-Reiner Plank 
Hans-Hermann Rademacher 
Rolf Rademacher 
Alfred Reski 
Werner Rudolph 
Klaus-Dieter Schmalfuß 
Reinhard Simon 
Rolf Stille 
Heinz Tennagels 
Ernst Wirtz 

60 Jahre

Rudolf Kremzow 



Jubilarehrung 2018
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Lagebericht des Vorstandes
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Die globale Konjunktur hat im Wirtschaftsjahr 2018 ihren Hochpunkt überschritten. Die ausschweifende Geldpolitik der 
Notenbanken ist ausgelaufen und viele Schwellenländer leiden unter ernsten Strukturproblemen. Die USA bildet hier 
eine Sonderkonjunktur, die vornehmend durch Schulden finanziert wird. Darüber hinaus kommen im Europaraum 
zusätzliche Unsicherheiten die primär mit dem nahenden Brexit und der italienischen Schuldenkrise verbunden sind. 
Es ist sehr wahrscheinlich, dass die Wachstumsdynamik auch im Jahr 2019 abnehmen wird. Entsprechend ist davon 
auszugehen, dass das Wirtschaftswachstum zwar fast in allen Regionen spürbar niedriger ausfallen wird, jedoch am 
Ende positiv bleiben wird. Für 2018 prognostizieren die Institute für den berücksichtigten Länderkreis einen Zuwachs 
der gesamtwirtschaftlichen Produktion um 3,3 Prozent; für die Jahre 2019 und 2020 werden Expansionsraten von eben-
falls 3,0 Prozent bzw. 2,9 Prozent erwartet.

In Deutschland konnten im vergangenen Jahr fast alle Wirtschaftsbereiche positiv zur wirtschaftlichen Entwicklung 
beitragen. Insgesamt stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Jahr 2018 gegenüber dem Vorjahr um 1,5 
%. Damit ist die deutsche Wirtschaft bereits zum neunten Mal in Folge gewachsen, hat aber an Schwung verloren. Im 
Vergleich: In den beiden vorherigen Jahren lag der Zuwachs des BIP bei 2,2%. Vor allem in den Bereichen Information 
und Kommunikation (+3,7%) sowie im Baugewerbe (+3,6%) konnte ein überdurchschnittlicher Zuwachs verbucht  
werden.

Der Arbeitsmarkt hat sich 2018 sehr positiv entwickelt. Mit 2,21 Millionen Erwerbslosen konnte im Dezember die nied-
rigste Arbeitslosenzahl seit der Wiedervereinigung verzeichnet werden. Auf das gesamte Jahr gerechnet waren nach 
Angaben der Bundesagentur für Arbeit durchschnittlich 2,34 Millionen Menschen arbeitslos und damit 193.000 weniger 
als im Jahr zuvor. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote sank damit um 0,5 Punkte auf 5,2 Prozent. Im Gegenzug 
waren rund 562 000 Personen mehr erwerbstätig als noch im Vorjahr. Dies bedeutet einen Anstieg von 1,3% auf insge-
samt 44,8 Millionen Erwerbstätige. Auch in Herne ist die durchschnittliche Arbeitslosigkeit gesunken. Mit 8566 Per-
sonen ist die Zahl der Erwerbslosen erneut deutlich geringer ausgefallen als im Vorjahr (2017 waren es 816 Personen 
bzw. 8,7% mehr). Dem gegenüber stehen in Herne 45.382 Menschen, die sozialversicherungspflichtig beschäftigt sind. 
Im Vergleich zu den vergangenen drei Jahren ist dies ein Anstieg um rund fünf Prozent. Damit erreicht die durchschnitt-
liche Arbeitslosenquote im Jahr 2018 einen Wert von 10,9 Prozent und fällt damit so niedrig wie nie zuvor.

Die Bauinvestitionen stiegen im Jahr 2018 insgesamt um 3,0 % und übertrafen damit leicht die Wachstumsrate des 
Vorjahres (2,9 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren überdurchschnittlich und stieg um 3,7 %, 
während die Nichtwohnbauten lediglich um 1,9 % zulegten. Angesichts der florierenden Geschäfte gerät die Auslastung 
der Bauwirtschaft zunehmend an Grenzen. Im vierten Quartal 2018 lag die Kapazitätsauslastung im Baugewerbe unver-
ändert hoch bei 81%. Selbst in dem durch die Wiedervereinigung ausgelösten Bauboom in den neunziger Jahren war die 
Auslastung im Bauhauptgewerbe in der Spitze mit rund 70% deutlich geringer. Die hohe Kapazitätsauslastung im Bau-
gewerbe hat bereits zu einem deutlichen Preisauftrieb geführt. Die Preise für den Neubau von Wohngebäuden in 
Deutschland lagen im November 2018 um 4,8 % über dem Vorjahresniveau. Dies ist der stärkste Anstieg der Baupreise 
seit über zehn Jahren. Mit rund 347.300 Wohnungen wurden im letzten Jahr 0,2% oder 800 Baugenehmigungen weniger 
genehmigt als noch in 2017. Die ausgestellten Genehmigungen galten hierbei sowohl für Neubauten als auch für 
Baumaßnahmen an bereits bestehenden Gebäuden. Im Bereich der Wohngebäude wurden 2018 rund 302.800 Woh-
nungen genehmigt. Das ist ein Plus von 0,7% oder 2.100 Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr. Dieser Anstieg ist aus-
schließlich auf die Zunahme der Baugenehmigungen für Wohnungen in Mehrfamilienhäusern zurückzuführen (+4,7%). 
Dagegen ist die Zahl der Baugenehmigungen für Einfamilienhäuser um 1,0% und für Zweifamilienhäuser um 6,5% 
zurückgegangen.

Im Jahresdurchschnitt erhöhten sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 1,9 % gegenüber 2017. Laut dem Statis-
tischen Bundesamt (Destatis), lag die Jahresteuerungsrate damit etwas höher als noch im Vorjahr (2017: +1,8 %). Die 
Inflationsrate,  gemessen am Verbraucherpreisindex, erreichte einen Wert von 1,7 % und ist damit gegenüber den 
Vormonaten deutlich abgeschwächt. Als Hauptgrund für den Zuwachs der Jahresteuerungsrate ist der gestiegene Ener-
giepreis. Energieprodukte verteuerten sich 2018 gegenüber 2017 um 4,9 % und damit stärker als ein Jahr zuvor (2017: 
+3,1 % gegenüber 2016). Am stärksten erhöhten sich 2018 die Preise für leichtes Heizöl (+21,7 %), auch Kraftstoffe 
verteuerten sich spürbar (+7,8 %). Den starken Preiserhöhungen bei Mineralölprodukten standen moderate Preisent-
wicklungen bei anderen Energieprodukten gegenüber. Ohne Berücksichtigung der Energiepreise hätte die Jahresteue-
rungsrate 2018 bei +1,6 % gelegen. Waren verteuerten sich im vergangenen Jahr gegenüber 2017 um 2,2 %. Im Vergleich 
dazu entwickelten sich die Preise für Dienstleistungen insgesamt schwächer (+1,5 %). Bedeutsam für die Preiserhöhung 
bei Dienstleistungen waren insbesondere wieder die Nettokaltmieten (+1,6 %). 



Bau- und Grundstücksaktivitäten

Ende März 2019 wurde planmäßig unser Neubauprojekt „Wohnen am Pferdebach“ an der Dirschauer Straße 36 + 36a 
in Witten-Annen bezugsfertig. In unmittelbarer Nähe der Universität Witten/Herdecke und unserer Wohnanlage Dir-
schauer Straße 6–34 errichteten wir ein barrierefreies Mehrfamilienhaus mit 18 Wohneinheiten und 18 oberirdischen 
Stellplätzen. Die Gesamtwohnfläche beträgt 1.523,- qm, wobei sich die Wohnflächen der einzelnen Wohnungen zwi-
schen 60,- qm und 105,- qm bewegen. Die Gesamtkosten für dieses Bauvorhaben werden sich nach jetzigem Stand wie 
geplant auf ca. 4,00 Mio. Euro belaufen. Die Finanzierung ist gesichert und erfolgt durch 3,00 Mio. Euro Kapitalmarkt-
mittel sowie 1,00 Mio. Eigenkapital der WHS.

Im vierten Quartal des Jahres 2018 wurden die Planungen für das Großprojekt „Wohnen Am Westbach“ in Herne-Süd 
konkretisiert und der entsprechende Entwurf des zuständigen Architektur-Büros „Tor5“ von Vorstand und Aufsichtsrat 
verabschiedet. Nach jetzigem Stand der Planungen gehen wir davon aus, dass voraussichtlich im Laufe des Jahres 2020 
mit der Realisierung des Bauvorhabens begonnen werden kann. Eine Vielzahl dieser 103 Wohnungen wurde bereits 
leergezogen und für den überwiegenden Teil der betreffenden Mitglieder konnte erfreulicherweise Ersatzwohnraum in 
anderen WHS-Gebäuden oder Partner-Unternehmen gefunden werden.
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Bestandspflege

Im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2018 hat die Genossenschaft die erforderliche planmäßige Modernisierungs- und 
Instandhaltungstätigkeit entsprechend fortgesetzt. Insgesamt wurden hierfür 2,82 Mio. Euro aufgewandt (2017:  
2,55 Mio. Euro). Davon waren 0,25 Mio. Euro aktivierungsfähig (2017: 0,44 Mio. Euro) und 2,57 Mio. Euro flossen in die 
Gewinn- und Verlustrechnung 2018 (2017: 2,11 Mio. Euro). Wesentliche Kernpunkte waren dabei folgende Projekte:

 Jobststraße 35/Ohmstraße 1+3, Herne-Baukau (Erneuerung der Außenanlagen)
 Jobststraße 34–40, Herne-Baukau (Austausch der Heizthermen, Dachneueindeckung, Fassadenanstrich,  
 Balkonsanierung, Einbau von Video-Sprechanlagen und Renovierung der Treppenhäuser)
 Jobststraße 42–52, Herne-Baukau (Austausch der Heizthermen)
 Flottmannstraße 94a-c, Herne-Süd (Fassadensanierung im Dachgaubenbereich, Erneuerung der Haustüranlagen,  
 Einbau einer Video-Sprechanlage und Renovierung der Treppenhäuser)
 Wohnungseinzelmodernisierungen bedingt durch Nutzerwechsel

Dirschauer Straße 36+36a in Witten-Annen (Stand April 2019)

„Wohnen am Westbach“ - Entwurf „Tor5“-Architekten



Mitgliederbewegung

Die Zahl unserer Mitglieder hat sich im Laufe des Geschäftsjahres 2018 im Saldo nicht verändert und ist somit bei 2.242 
geblieben. Im Einzelnen setzt sich die Mitgliederbewegung wie folgt zusammen:

Bestand 01.01.2018 2.242 Mitglieder mit 11.397 Anteilen
Zugänge 2018  131 Mitglieder mit 568 Anteilen
Zugänge an weiteren Anteilen    252 Anteile
Gesamtbestand 31.12.2018 2.373 Mitglieder mit 12.217 Anteilen
Abgänge 2018  - 131 Mitglieder mit - 458 Anteilen
Abgänge freiwillig übernommener Anteile   - 10 Anteile
Abgänge durch Teilübertragungen    - 4 Anteile
Bestand der Verbleibenden per 31.12.2018     2.242 Mitglieder  mit 11.745 Anteilen

Im Geschäftsjahr 2018 erhöhte sich das Geschäftsguthaben der WHS-Mitglieder um 151.017,03 Euro. Für jedes  
Mitglied ergibt sich ein durchschnittliches Guthaben in Höhe von 2.085,93 Euro, je Geschäftsanteil waren im  
Schnitt 398,18 Euro einbezahlt.

Bestand am 01.01.2018 2.242 Mitglieder mit 4.525.631,98 Euro
Zugänge 2018 131 Mitglieder mit 313.946,75 Euro 
Sonstige Bewegungen 2018   15.870,28 Euro
Gesamtbestand 31.12.2018 2.373 Mitglieder mit 4.855.449,01 Euro 
Davon der Ausscheidenden  - 131 Mitglieder mit - 173.200,00 Euro
Davon aus Teilkündigungen   - 4.000,00 Euro
Davon aus Teilübertragungen   - 1.600,00 Euro
Bestand der Verbleibenden per 31.12.2018     2.242 Mitglieder  mit 4.676.649,01 Euro
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Für das Geschäftsjahr 2019 wird die Genossenschaft voraussichtlich Mittel in Höhe von insgesamt 3,55 Millionen Euro 
benötigen und bereitstellen, um die zukunftsorientierte Modernisierung und Instandhaltung unseres Wohnungsbe-
standes zu gewährleisten. Im Mittelpunkt dabei stehen:

 Jobststraße 42-52, Herne-Baukau (Dachneueindeckung, Fassadenanstrich, Balkonsanierung, Einbau von Video-  
 Sprechanlagen und Renovierung der Treppenhäuser)
 Flottmannstraße 113+115, Herne-Süd (WDVS-Fassade, Erneuerung der Heizungsanlage mit Warmwasserspeicher,  
 Dach- und Kellerdeckendämmung, Erneuerung der Haustüranlagen, Einbau einer Video-Sprechanlage, Sanierung  
 der Balkone und Renovierung der Treppenhäuser)
 Bochumer Straße 143+145, Herne-Süd (Erneuerung der Haus-, Hof- und Wohnungsabschlusstüren, Einbau einer  
 Video-Sprechanlage und Renovierung der Treppenhäuser) 
 Bochumer Straße 78, Herne-Süd (Anbau von sieben neuen Balkonen einschließlich Nebenarbeiten)

Unabhängig hiervon werden wir zusätzlich wieder besondere Mittel für Wohnungseinzelmodernisierungen bedingt 
durch Nutzerwechsel, Erneuerung von Bädern, Austausch von Wohnungsinnentüren, Einbruchschutz sowie Maßnahmen 
speziell für ältere, kranke und pflegebedürftige Mitglieder zur Verfügung stellen.
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Vermietungssituation

Durch seine Lage mitten im Ruhrgebiet, einem der größten Ballungsräume Europas, ist Herne mit ca. 160.000 Einwoh-
nern Teil der Metropole Ruhr mit über 10 Millionen Menschen. Eine stabile Nachfrage- und Vermietungssituation, eine 
niedrige Leerstandsquote sowie eine geringe Schwankungsbreite bei den Mieten kennzeichnen den Herner  
Wohnungsmarkt.

Im Geschäftsjahr 2018 hat sich die Zahl der Wohnungskündi-
gungen wieder spürbar erhöht. Insgesamt mussten wir 153 Woh-
nungskündigungen (8,36 Prozent) notieren, ein Jahr zuvor belief 
sich diese Zahl noch auf 126 (6,87 Prozent). Die Zahl der Neu-
vermietungen liegt mit 147 Nutzungsverträgen (8,03 Prozent) 
im Bereich des Vorjahres – 2017: 145 Nutzungsverträge  
(7,91 Prozent). Mit 14 (2017: 12) internen Umzügen ist die Zahl 
der Wohnungswechsel innerhalb der Genossenschaft nahezu 
gleichgeblieben.

Am 31.12.2018 standen insgesamt 30 Wohnungen leer 
(31.12.2017: 25 Leerstände). Davon entfallen alleine 20 auf die 
Häuser „Am Westbach 1-23 und 22-34“ in Herne-Süd und sind 
gewollte Leerstände, da der Abriss dieser Gebäude geplant ist. Im Ergebnis hat sich damit die Leerstandsquote im 
Vergleich zum Vorjahr um rund 0,28 Prozent von 1,36 Prozent auf nunmehr 1,64 Prozent erhöht, wobei sich der Woh-
nungsbestand durch den Verkauf von vier Mietreiheneigenheimen an der Feldkampstraße in Herne-Süd von 1.834 auf 
1.830 Einheiten reduziert hat.

Das verfolgte Ziel unseren Mitgliedern das Gefühl für ein dauerhaftes und sicheres Wohnen zu geben, spiegelt sich 
weiterhin im Vermietungserfolg nachhaltig wieder. Ein großer Teil von rund 42,86 Prozent der Interessenten kontak-
tierte die WHS auf Empfehlung von Mitgliedern oder Bekannten, die sich sehr positiv über die WHS und den Zustand 
unserer Wohnungen äußern. Insofern ist es sehr wichtig, unseren Mitgliedern nach wie vor das Gefühl des dauerhaften 
und sicheren Wohnens zu bieten, indem wir die Anregungen, Wünsche und Bedürfnisse unserer Mitglieder aufnehmen 
und möglichst verwirklichen.

Mietentwicklung

Für unsere Wohnungen ergibt sich im Jahr 2018 (ohne Gewerbe-und Garageneinheiten) eine durchschnittliche  
Nutzungsgebühr von 5,04 pro Quadratmeter Wohnfläche im Monat (2017: 5,03 Euro).

Dementsprechend haben sich die Sollmieten im Geschäftsjahr 2018 von 8.490.000,-Euro geringfügig um 11.000,- Euro 
auf 8.501.000,- Euro erhöht. Dies bedeutet eine Steigerung von 0,13 % (2017: 7,20 %).

Abschließend gilt es noch zu berichten, dass aufgrund von Leerstand die WHS im Berichtsjahr Ertragsausfälle in 
Höhe von rund 151.000 Euro zu verkraften hat. Im Vorjahr belief sich die Summe der Ertragsausfälle noch auf 
144.000,- Euro.

WHS-Häuser „Am Westbach“ in Herne-Süd 
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Organisation und Verwaltung 

Im Personalbereich gab es im Geschäftsjahr 2018 diverse Veränderungen. Wie bereits im Bericht 2017 erwähnt, 
beschäftigen wir seit dem 01.02.2018 einen Hauswart in Vollzeit. Mit Bestehen seiner IHK Abschlussprüfung am 
21.06.2018 haben wir einen Auszubildenden befristet bis zum 31.08.2018 in das Angestelltenverhältnis übernommen, 
ab dem 01.09.2018 plante dieser eine berufliche Neuorientierung. Mit Ausbildungsbeginn zum 01.08.2018 wurde ein 
neuer Auszubildender für den Beruf Immobilienkaufmann eingestellt. Darüber hinaus wurde zum 30.09.2018 ein 
geringfügiges Anstellungsverhältnis auf Wunsch der entsprechenden Mitarbeiterin beendet. Seit dem 01.02.2019 
beschäftigen wir - zunächst befristet bis zum 31.12.2019 - eine Mitarbeiterin auf Minijob-Basis für den Bereich  
Rechnungswesen.

Zum 31.12.2018 gestaltete sich der Personalbestand der WHS wie folgt:

              Anzahl
 
 Vorstandsmitglieder     3 davon hauptamtlich   2

         davon nebenamtlich   1

 Angestellte und sonstige Mitarbeiter 22 davon kaufm. Mitarbeiter 11
         davon techn. Mitarbeiter   3
        davon Auszubildende   3
        davon Minijobs    5
   
Weiterhin haben wir für den Ausbildungsbeginn zum 01.07.2019 bzw. 01.08.2019 zwei Ausbildungsplätze bereitgestellt, 
für die bereits zwei neue kaufmännische Auszubildende eingestellt wurden.

Ertragslage

Für das abgelaufene Geschäftsjahr 2018 beträgt der erzielte Jahresüberschuss 706.000,- Euro (2017: 1.064.000,- €). 
Dabei setzt sich das Ergebnis im Wesentlichen wie folgt zusammen:

 2018 2017 
Gewinn ( + ) / Verlust ( – ) Tsd. € Tsd. € 
   
Hausbewirtschaftung 412 962
Betreuungstätigkeit 5 5   
Sonstige Geschäftsbereiche - 14 5 
Betriebsergebnis 403 972 
Finanzergebnis - 52 - 53 
Neutraler Bereich 410 166 
Ertragssteuern - 55 - 21 
Jahresüberschuss 706 1.064 
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Finanz- und Vermögenslage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem 
laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden Kreditgebern termingerecht nachzukommen. Weiter-
hin gilt es den Zahlungsfluss so zu gestalten, dass neben einer Dividende von bis zu 5 Prozent ausreichend Eigenmittel 
für Neubauinvestitionen,  Modernisierungen und Bestandspflege zur Verfügung stehen.

Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der WHS sind geordnet. Dies gilt insbesondere für die Sachanlagen, die im Wesent-
lichen durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital gedeckt sind. Alle Maßnahmen wurden fristgerecht finanziert. Die 
Liquidität war jederzeit sichergestellt. Das um Auseinandersetzungsguthaben und Dividenden bereinigte Eigenkapital 
beläuft sich zum Bilanzstichtag auf 44,84 Mio. Euro (Vorjahr: 44,20 Mio. €). Dies entspricht einer Eigenkapitalquote von 
45,85 Prozent (Vorjahr: 46,39 %) des Gesamtkapitals. Die Bilanzsumme beträgt im Berichtsjahr 97,79 Mio. Euro (Vorjahr: 
95,30 Mio. €) und hat sich damit um 2,49 Mio. Euro bzw. 2,62 Prozent gegenüber dem Jahr 2017 erhöht.

Der Jahresabschluss für das abgelaufene Geschäftsjahr 2018 vermittelt ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der WHS. Bestandsgefährdende bzw. sonstige Risiken mit wesent-
lichem Einfluss auf die finanzielle Situation unserer Genossenschaft sind nicht feststellbar. Auf der Grundlage unserer 
Wirtschafts- und Finanzplanung für das Geschäftsjahr 2019 können sämtliche Investitionen aus dem erwarteten geld-
rechnungsmäßigen Überschuss des laufenden Jahres und durch Kreditaufnahmen am Kapitalmarkt finanziert werden.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung hat sich mit 412 T€ gegenüber dem Vorjahr um 550 T€ verringert, resultie-
rend im Saldo aus gestiegenen Erträgen von 54 T€ sowie vermehrten Aufwendungen von 604 T€. Der Anstieg der 
Erträge ergibt sich durch höhere Sollmieten (+ 11 T€), Gebühren und Umlagen (+ 111 T€) sowie geringere  Bestandser-
höhungen (- 61 T€) und vermehrte Erlösschmälerungen (- 7 T€). Die Erhöhung der Aufwendungen resultiert aus gestie-
genen Betriebskosten einschließlich Grundsteuern (+ 63 T€), Instandhaltungskosten (+ 412 T€), Abschreibungen auf 
Mietforderungen einschließlich Kosten für Miet- und Räumungsklagen (+ 6 T€), Abschreibungen (+ 23 T€) und Verwal-
tungskosten (+ 149 T€) sowie gesunkenen Kapitalkosten (- 50 T€). Im sonstigen Geschäftsbereich ergibt sich die Ver-
änderung des Ergebnisses (- 19 T€)  aus dem Saldo der übrigen ordentlichen Erträge und Aufwendungen. Was die Ver-
änderung des Finanzergebnisses (+ 1 T€) anbelangt, ergibt sich dies durch die höhere Aufzinsung der 
Pensionsrückstellungen (- 1 T€) sowie höhere Zinserträge aus Bausparguthaben (+ 2 T€). Die Veränderung des neu-
tralen Ergebnisses (+ 244 T€) ergibt sich im Wesentlichen durch die Erträge aus dem Verkauf von 4 Wohnungen des 
Anlagevermögens (+ 377 T€) sowie die in 2017 erhaltene Gutschrift von Tilgungszuschüssen (- 138 T€). Die Erhöhung 
der Ertragssteuern beinhaltet die Erhöhung der Körperschaftsteuern (+ 18 T€), der Gewerbesteuern (+ 15 T€) und den 
Solidaritätszuschlägen (+1 T€).

Somit bleibt zusammenfassend festzuhalten, dass die Ertragslage der Genossenschaft nach wie vor als gut und  
gesichert anzusehen ist.

Risikobericht

Die Überwachung, Steuerung und Abwicklung vorhandener Risiken und Chancen bilden in unserem Unternehmen nach 
wie vor einen wesentlichen Bestandteil aller Entscheidungen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Verände-
rungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maßnahmen wesentliche negative Einflüsse auf die Unterneh-
mensentwicklung abgewendet werden können. Die Grundlage dafür bilden insbesondere langfristige Finanz- und Er-
folgsplanungen sowie Modernisierungs- und Instandhaltungsplanungen, die im Regelfall halbjährlich den aktuellen 
Entwicklungen nach angepasst werden. Darüber hinaus ist unser Risikomanagement darauf gerichtet, dauerhaft die 
Zahlungsfähigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stärken. In diesem Zusammenhang werden insbesondere alle 
Indikatoren regelmäßig beobachtet, die zu einer Beeinträchtigung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen füh-
ren könnten. Alle übrigen Indikatoren, wie die versicherbaren Risiken, die demografische Entwicklung und der Fluss 
der erforderlichen Finanzierungsmittel, werden beobachtet. Fehlentwicklungen müssen wir zeitnah erkennen, um sie 
dann in die operativen Geschäftsbereiche einfließen zu lassen. Das Risikomanagementsystem wird entsprechend sich 
neu ergebender Anforderungen aktualisiert. 



Prognosebericht

Klassische Risiken, welche die Entwicklung der WHS in erheblichem Maße negativ beeinträchtigen können, sind insbe-
sondere massive Leerstände, erhebliche Mietausfälle, unterlassene Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen, 
zunehmende Alterung unseres Mitgliederbestandes und die allgemeine demografische Entwicklung im hiesigen Raum.

Die entsprechenden Fakten und Zahlen zur gesamtwirtschaftlichen Lage  und speziell zum Wohnungsmarkt werden 
sowohl überregional als auch regional vom Vorstand beobachtet und bewertet. Die Instrumentarien, die der unterneh-
merischen Entscheidung dienen, sind eine laufende Zustandskontrolle unseres Wohnungs- und Gebäudebesitzes sowie 
eine langfristige Instandhaltungs-, Investitions- und Wirtschaftsplanung.

Gravierende Leerstände und Mietforderungsausfälle sind erfreulicherweise auch am Ende des Geschäftsjahres 2018 
nicht zu verzeichnen. Bestandsgefährdende bzw. sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermögens-,  
Finanz- und Ertragslage unserer Genossenschaft sind ebenfalls nicht feststellbar.

Die Chancen für die weitere positive Entwicklung der WHS liegen insbesondere in unserem breit gefächerten Wohnung-
sangebot, welches Wohnungen für jeden Bedarf und in unterschiedlichen Mietpreissegmenten bietet. Auch zukünftig 
werden wir unsere geschäftlichen Aktivitäten dahin gehend fortsetzen, im Sinne der Genossenschaft attraktive und 
dem heutigen Standard entsprechende  Wohnungen für jeden Bedarf und zu erschwinglichen Preisen anzubieten, um 
damit die Chancen für eine weitere positive Entwicklung zu wahren. Daher sind auch in den nächsten Jahren umfang-
reiche Investitionen zur Anhebung der Wohnqualität und zur Verbesserung des Wohnumfeldes angedacht. Dazu gehört 
nicht nur die Modernisierung von vorhandenen Beständen, sondern auch der Abriss von nicht mehr marktfähigen  
Gebäuden und Schaffung von neuem zeitgemäßem und barrierefreien Wohnraum.

Ausblick und Schlussbemerkungen

Das Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des 
Landes Nordrhein-Westfalen hat gemeinsam mit den Partnern der  
Allianz für mehr Wohnungsbau zur Bewerbung um die Teilnahme an der 
Modernisierungsoffensive „Besser Wohnen - Zu Hause im Quartier“ auf-
gerufen. In diesem Zusammenhang kommt unsere Wohnanlage  
Bochumer Straße 13-17 / Sodinger Straße 2+2a in Herne-Mitte für eine 
mögliche Förderung in Betracht. Da das gesamt Investitionsvolumen 
sich auf ca. 10 Mio. Euro belaufen würde, kommt das Projekt nur zu 
Stande, wenn die vorgesehenen Fördermittel in Höhe von ca. 9 Mio. 
Euro auch tatsächlich bewilligt werden. Diesbezüglich wird voraus-
sichtlich erst Ende dieses Jahres eine endgültige Entscheidung fallen. 
Frühester Beginn der Arbeiten wäre nach jetzigem Stand Sommer 2020.

Im Bereich der Presse- und Öffentlichkeitsarbeit wurde in diesem Jahr die Internetseite der WHS erneuert. Schlicht, 
modern und ansprechend, präsentiert sich nun der Webauftritt der Genossenschaft. Wohnungsangebote, aktuelle 
Nachrichten und Formulare lassen sich mit nur wenigen Klicks finden und abrufen. Darüber hinaus sind die sozialen 
Netzwerke Facebook und YouTube integriert und bieten Nutzern somit die Möglichkeit cross-medial zu agieren.

Ebenfalls neu ist die Veranstaltungsreihe „Hinter den Kulissen mit der WHS“, die im Mai ihr Debüt feiern darf. Hierbei 
haben interessierte Mitglieder die Möglichkeit, einmal einen Einblick in die sonst für die Öffentlichkeit nicht zugäng-
lichen Orte der Stadt zu erlangen. Den Anfang bestreitet am 21. Mai eine Führung durch das 1912 errichtete Herner 
Rathaus. In regelmäßigen Abständen werden weitere spannende Orte folgen, die jeweils im WHS-Newsletter  
angekündigt werden.
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Wohnanlage Bochumer Straße 13-17, 
Sodinger Straße 2+2a in Herne -Mitte.



Wie bereits in den beiden Vorjahren, wird es im Rahmen unserer Marketingkooperation „Woges – hier wohn ich gHerne“ 
am Samstag, den 06.07.2019 – dem internationalen Tag der Genossenschaften - zum dritten karitativen Woges- 
Treppenhauslauf kommen. Vor ihrem Lauf durch das Herner Rathaus dürfen die Teilnehmer entscheiden, an welche der 
drei Herner Institutionen (Herner Tafel e.V., Tierschutzverein Herne-Wanne e.V. oder Schattenlicht – Beratungs- und
Kontaktstelle für Frauen und Mädchen e.V.) die Startgebühr von einem Euro entrichtet wird. Organisatorisch wird sich 
einiges in diesem Jahr ändern - so beginnt der Lauf nun erst ab 14 Uhr und endet gegen 16 Uhr. Unter allen Läufern 
werden zudem ein Smartphone, ein Tablet-PC und ein Fernseher verlost. Im Anschluss an den Lauf wird die Band „Cool 

Runnings“ dann noch für gute Stimmung bei hoffentlich auch bestem 
Wetter sorgen. Zusätzlich zum Treppenhauslauf werden sich Koopera-
tionspartner wie die Stadtwerke Herne, PYUR, die Polizei und die Feu-
erwehr auf dem Rathausvorplatz den Mitgliedern präsentieren und 
informieren.

Am Donnerstag, den 11.07.2019, findet im Rahmen unseres Service- 
und Dienstleistungsangebotes der allseits beliebte WHS-Mitglieder-
ausflug statt. Im letzten Jahr ging es mit mehr als 130 Mitgliedern in 
die ehemalige Festungsstadt Nimwegen. Im Anschluss an den Stadt-
bummel ging es für alle Teilnehmer auf eine zwei-stündige Schiffstour 

auf der Waal inklusive original niederländischen „Pannenkoeken“ – den bekannten holländischen Pfannkuchen. Auch in 
diesem Jahr wird eine Schiffstour zum Programm gehören. Von Minden aus wird es mit dem Schiff über das Wasserstra-
ßenkreuz in Richtung Porta Westfalica gehen, wo von Bord aus ein Blick auf das bekannte Kaiser-Wilhelm-Denkmal 
geworfen werden kann. Auf dem Schiff wird es einen kostenlosen Imbiss (Kartoffelsalat mit Bockwurst und Frikadelle) 
für alle Mitglieder geben, damit nach erneuter Rückkehr nach Minden, die freie Zeit in der Weserstadt gänzlich  
genossen werden kann.

Nach dem „WHS-Herbstfest“ im vergangenen Jahr, soll mit dem 
„WHS-Sommerfest“ am 01.09.2019 die erfolgreiche Veranstaltungs-
reihe fortgesetzt werden. Neben den Partnern aus dem Herner Sport 
(Herner EV, Herner TC und dem HC Westfalia Herne) wird sich auch 
die Kükengarde der Herner Karnevalsgesellschaft dem Publikum zei-
gen. Für das leibliche Wohl wird wieder bestens gesorgt sein. Wir 
freuen uns bereits jetzt auf einen tollen Tag mit unseren Mitgliedern 
und Freunden.

Abschließend gilt unser Dank allen Mitarbeitern, die durch ihr Engagement die Basis für die erfolgreiche Entwicklung 
der WHS legen. Gleichermaßen möchten wir unserem Aufsichtsrat für seine konstruktive und vertrauensvolle Mitarbeit 
danken. Schließlich geht ein herzliches Dankeschön an alle Mitglieder und Geschäftspartner für das entgegenge-
brachte Vertrauen.

Herne, den 29.04.2019

Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG

Der Vorstand

Klaus Karger   Simone Hitzler   Rolf Drinkmann
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Ein beliebtes Touristenziel an der Weser:  
Das Wasserstraßenkreuz in Minden. 

Viel Musik, beste Unterhaltung und kühle 
Getränke - dafür steht das WHS-Sommerfest.
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Bericht des Aufsichtsrates



Bericht des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2018

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Herne Süd eG, dem nach Gesetz und Satzung die Kontrollfunktion über 
die Geschäftsführung des Vorstandes obliegt, hat auch im Jahr 2018 in vertrauensvoller Zusammenarbeit mit dem 
Vorstand diese Aufgabe wahrgenommen.

Die gemeinsamen Sitzungen waren von Konsens geprägt. Alle Fragen, die für den Bestand und die Entwicklung des 
Unternehmens entscheidend waren, wurden ausführlich beraten und kritisch diskutiert, wobei die in den Zuständig-
keitsbereich des Aufsichtsrates fallenden Beschlüsse mit dem Vorstand einmütig getroffen wurden.

Der Aufsichtsrat ist vom Vorstand hinsichtlich der geschäftlichen Entwicklung und wirtschaftlichen Lage der Genos-
senschaft, insbesondere über Liquidität, über Zahlungsrückstände bei den Mieten und über Leerstände, verbunden 
mit den festzulegenden Maßnahmen zu deren Reduzierung, regelmäßig unterrichtet worden. Über die laufenden und 
zu planenden Investitions- und Instandhaltungsmaßnahmen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand stets umfassend 
informiert.

Für die kommenden Jahre sieht der Aufsichtsrat den Schwerpunkt der Arbeit unserer Genossenschaft darin, mit einer 
innovativen, an den sozialpolitischen Rahmenbedingungen orientierten Arbeit für eine gute Vermietbarkeit unserer 
Bestandsobjekte und der vorgestellten neuen Wohnprojekte Sorge zu tragen, um dadurch die Entstehung von  
Wohnungsleerstand und die damit verbundenen Mietausfälle zu verhindern.

Die aktuellen Projekte und Perspektiven der WHS wurden im Lagebericht des Vorstands detailliert beschrieben. Sie 
symbolisieren das Wechselspiel einer innovativen, immer am Wohl der Mitglieder und der Genossenschaft orien-
tierten Arbeit.

Nach dem erfolgreichem Abschluss der Baumaßnahme „Dirschauer Straße“ steht mit dem Wohnprojekt „Am  
Westbach“ eine weitere, seit langem gedanklich bewegte Herausforderung auf der Agenda: die zumeist über 70 Jahre 
alten Gebäude mit einem wirtschaftlich nicht vertretbaren Investitionsbedarf werden durch eine barrierefreie,  
energiesparende Wohnbebauung ersetzt. Dabei bleibt der soziale Aspekt immer im Focus des Vorgehens: sowohl bei 
dem schon begonnenen sozialverträglichen Leerzug als auch bei der anteiligen Planung von gefördertem kostengün-
stigen Wohnungsbau.

Eine weitere Herausforderung stellt die Modernisierung des Wohnblocks an der Ecke Sodinger Straße/Bochumer 
Straße dar: bei Gewährung entsprechender Fördermittel entsteht hier ein von Verband, Kommune und Landesregie-
rung vielbeachtetes Projekt im Rahmen der Neugestaltung der Herner Innenstadt rund um den Europaplatz. Diese 
engagierte Arbeit wird auch zukünftig den Erfolg der WHS garantieren. 

Der Aufsichtsrat hat nach intensiver Prüfung gegen den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss per 31.12.2018 
sowie den Lagebericht keine Einwendungen erhoben. Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzge-
winnes für das Geschäftsjahr 2018 stimmt der Aufsichtsrat zu. Der Mitgliederversammlung empfiehlt der Aufsichtsrat, 
der vorgelegten Bilanz, der Gewinn - und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 2018 und der vorgeschlagenen Ver-
wendung des Bilanzgewinnes ebenfalls zuzustimmen. Weiterhin schlägt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung 
vor, dem Vorstand gemäß §35 der Satzung die Entlastung zu erteilen. 

In diesem Sinne dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen WHS Mitarbeiter/-innen für die im Jahr 2018 gelei-
stete Arbeit und wünscht allen Beteiligten weiterhin viel Erfolg bei der Bewältigung zukünftig anstehender Aufgaben.

Herne, im April 2019

Ellen Bobe-Kemper
Aufsichtsratsvorsitzende

1918



2120

Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2018

Registergericht:
Amtsgericht Bochum

Genossenschaftsregister Nr. 247

1. Bilanz 

2. Gewinn- und Verlustrechnung

der
Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG

Siepenstraße 10a 
44623 Herne

(Genossenschaften)



Anlagevermögen  
Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Lizenzen 13.590,99 € 670,94 € 
 13.590,99 € 670,94 €
Sachanlagen  
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 72.139.330,18 € 74.149.743,76 €
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit  
Geschäfts- und anderen Bauten 9.439.274,32 € 9.840.839,18 €
Grundstücke ohne Bauten 107.283,91 € 107.283,91 €
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 367.154,42 € 423.705,91 €
Anlagen im Bau 2.563.956,45 € 935.463,18 €
Bauvorbereitungskosten 34.493,61 € 0,00 €
 84.651.492,89 € 85.457.035,94 €
Finanzanlagen  
Sonstige Ausleihungen 21.525,98 € 15.715,81 €
 21.525,98 € 15.715,81 €
Anlagevermögen insgesamt 84.686.609,86 € 85.473.422,69 €
  
Umlaufvermögen  
Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte  
Unfertige Leistungen 3.723.053,44 € 3.668.046,29
Andere Vorräte 677,93 € 0,00 €
 3.723.731,37 € 3.668.046,29
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  
Forderungen aus Vermietung 50.221,19 € 41.208,31 €
Forderungen aus Betreuungstätigkeit 1.292,29 € 2.192,25 €
Sonstige Vermögensgegenstände 69.693,52 € 49.132,62 €
 121.207,00 € 92.533,18 €

Flüssige Mittel und Bausparguthaben  
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.218.663,19 € 3.784.057,45 €
Bausparguthaben  3.027.099,33 € 2.267.353,26 €
 9.245.762,52 € 6.051.410,71 €
Rechnungsabgrenzungsposten  
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.075,63 € 10.657,00 €
 11.075,63 € 10.657,00 €
Bilanzsumme 97.788.386,38 € 95.296.069,87 €

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktiv-Seite   Geschäftsjahr  Vorjahr 

1.
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Passiv-Seite   Geschäftsjahr   Vorjahr 

Eigenkapital
Geschäftsguthaben
der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder  170.800,00 € 152.955,45 €
der verbleibenden Mitglieder  4.676.649,01 € 4.525.631,98 €
aus gekündigten Geschäftsanteilen  4.000,00 € 4.000,00 €
Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile  4.851.449,01 € 4.682.587,43 €
 3.030,00 € (Vorjahr 19.200,00,00 €) 

 
Ergebnisrücklagen
Gesetzliche Rücklage  6.350.000,00 € 6.270.000,00 €
davon aus Jahresüberschuss des Geschäftsjahres eingestellt
 80.000,00 € (Vorjahr 110.000,00 €) 

Andere Ergebnisrücklagen  33.528.715,80 € 33.060.302,07 €
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt  348.413,73 € (Vorjahr 313.449,05 €)  39.878.715,80 € 39.330.302,07 €
davon aus Jahresüberschuss des Geschäftsjahres eingestellt
120.000,00 € (Vorjahr 390.000,00 €)

Bilanzgewinn
Jahresüberschuss  706.392,21 € 1.063.703,66 €
Einstellungen in Ergebnisrücklagen  200.000,00 € 500.000,00 €
    506.392,21 € 563.703,66 €

Eigenkapital insgesamt  45.236.557,02 € 44.576.593,16 €

Rückstellungen
Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen  2.079.375,00 € 1.762.942,00 €
Steuerrückstellungen  0,00 € 6.500,00 €
Sonstige Rückstellungen  95.700,00 € 102.600,00 €
    2.175.075,00 € 1.872.042,00 €
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  34.195.898,71 € 32.601.626,27 €
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  10.990.879,49 € 11.596.686,93 €
Erhaltene Anzahlungen  4.056.047,84 € 3.893.988,21 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung  48.648,36 € 45.928,92 €
Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit  6.253,29 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  844.225,35 € 503.513,76 €
Sonstige Verbindlichkeiten  234.801,32 € 205.690,62 €
davon aus Steuern: 45.217,60 € (Vorjahr 9.282,45 €) 50.376.754,36 € 48.847.434,71 €
Bilanzsumme  97.788.386,38 € 95.296.069,87 €
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

  Geschäftsjahr   Vorjahr 

Umsatzerlöse   
a) aus der Hausbewirtschaftung 12.122.281,95 € 12.006.859,49 €
b) aus Verkauf von Grundstücken 0,00 € 0,00 €
c) aus Betreuungstätigkeit  105.611,43 € 100.306,94 €
 12.227.893,38 € 12.107.166,43 €
  
Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 55.007,15€  116.232,83 €
  
Andere aktivierte Eigenleistungen 75.976,30 €   91.058,58 €
  
Sonstige betriebliche Erträge 655.767,94 €  357.937,57 €

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen  
a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 6.025.410,57 € 5.554.945,52 €
  
Personalaufwand  
a) Löhne und Gehälter 949.879,28 € 958.766,86 €
b)  soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung  

und Unterstützung  484.815,24 € 338.307,35 € 
davon für Altersversorgung 287.789,67 € (Vorjahr 144.123,25 €) 1.434.694,52 € 1.297.074,21 €

Abschreibungen  
 auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens 
und Sachanlagen 2.855.876,73 € 2.828.818,06 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen 486.808,01 € 466.829,36 €
Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 334,17 € 346,68 €
Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 11.647,72 € 9.312,49 €
Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.007.312,08 € 1.055.580,29 €
  
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 54.729,44 € 20.617,00 € 
Ergebnis nach Steuern 1.161.795,31 € 1.458.190,14 €
Sonstige Steuern 455.403,10 €  394.486,48 € 
Jahresüberschuss  706.392,21 € 1.063.703,66 € 
Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 200.000,00 € 500.000,00 € 
Bilanzgewinn  506.392,21 € 563.703,66 €

2.
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3. Anhang des Jahresabschlusses 2018 der 

Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG



Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG hat ihren Sitz in Herne und ist eingetragen in das Genossenschafts- 
register beim Amtsgericht Bochum (Register Nr. 247).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) in der 
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschließlich Anlagespiegel, 
Rücklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfah-
ren aufgestellt.

Das Formblatt für die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 
wurde beachtet. 

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Veränderungen.

Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Aktiva

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Hierbei handelt es sich um entgeltlich erworbene Lizenzen, die zu den Anschaffungskosten abzüglich Abschreibungen 
bewertet sind (33 1/3 % gem. der aktuellen Afa - Tabelle).
   
Sachanlagen

Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abzüglich Abschreibungen bewertet. Eigene 
Verwaltungskosten und Bauleitungsgebühren bei Modernisierungsmaßnahmen wurden im Geschäftsjahr 2018 aktiviert. 

Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des Anlagevermögens werden wie folgt vorgenommen: 

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden nach der steuerlichen Abschreibungsmethode  
(2 %) abgeschrieben. Außenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten:
- Garagen werden linear mit 5 % abgeschrieben.
- Die gewerblichen Objekte Annastraße 22 (Altenpflegeheim) und Siepenstraße 10a (WHS - Geschäftsstelle) werden 
  mit 3 % abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundele-
gung von Abschreibungssätzen zwischen 4,35 % bis 33 1/3 % abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgüter werden im Jahr des Zuganges direkt abgeschrieben. 

A.

B.
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Finanzanlagen

Langfristige Ausleihungen werden zu den noch zu erwartenden Rückzahlungsbeträgen bilanziert.

Umlaufvermögen

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgrechnete Betriebskosten ausgewiesen und wurden mit den voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Forderungen und die sonstigen Vermögensgegenstände sind zum Nennwert bilanziert. Den Forderungen aus Ver-
mietung steht eine aktivisch abgesetzte Pauschalwertberichtigung in Höhe von 5.000,00 € gegenüber. Uneinbringliche 
Forderungen werden direkt abgeschrieben.

Passiva   

Rückstellungen   
   
Die Rückstellungen wurden mit dem Betrag angesetzt, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendig ist. 
  
   
Verbindlichkeiten   
   
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfüllungsbeträgen bewertet.

Lagebericht 2524
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2. In der Position „Unfertige Leistungen“ sind 3.768.053,44 Euro (Vorjahr 3.708.046,29 Euro) noch nicht abgrechnete 
Heiz- und Betriebskosten enthalten.

3. In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge größeren Umfanges enthalten, die erst nach 
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Ergebnisrücklagen

Bestand am Ende 
des Vorjahres

Einstellung aus 
dem Bilanzgewinn 

des Vorjahres

Einstellung aus dem 
Jahresüberschuss 

des Geschäftsjahres

Bestand am 
Ende des 

Geschäftsjahres

1.  Gesetzliche Rücklage 6.270.000,00 € 0,00 € 80.000,00 € 6.350.000,00 €
2. Andere Gewinnrücklagen 33.060.302,07 € 348.413,73 € 120.000,00 € 33.528.715,80 €

39.330.302,07 € 348.413,73 € 200.000,00 € 39.878.715,80 €

4. Rücklagenspiegel

5. Pensionsrückstellungen wurden gemäß Sachverständigengutachten nach dem Teilwertverfahren unter Berücksichti-
gung von zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den zugrundeliegenden „Richttafeln 2018 G“ von Prof. 
Dr. Klaus Heubeck errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsätzen und dem von 
der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von 3,21 % (Stand: Dezember 2018). Ferner flossen in die 
Berechnung ein Gehaltstrend von 2,0 % und eine Rentendynamik von 1,5 % ein. 

Bei den Rückstellungen für Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem Ansatz der Rückstellungen nach 
Maßgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschäftsjahren und dem 
Ansatz der Rückstellungen nach Maßgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen 
sieben Geschäftsjahren im Geschäftsjahr ein Unterschiedsbetrag von 353.791,00 €.

6. Die „Sonstigen Rückstellungen“ setzen sich wie folgt zusammen::

Rückstellung für Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung 45.200,00 €
Rückstellung für Verwaltungsaufwendungen  29.500,00 €
Personalkostenrückstellungen  21.000,00 €
  95.700,00 €

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag 
rechtlich entstehen.



 Verbindlichkeiten  Insgesamt Bis zu 1 Jahr Mehr als 1 Jahr

Verbindlichkeiten   34.195.898,71 € 1.346.031,98 €  32.849.866,73 €
gegenüber Kreditinstituten Vorjahr 32.601.626,27 € 1.402.315,74 €  31.199.310,53 €
Verbindlichkeiten gegenüber   10.990.879,49 € 594.386,92 € 10.396.492,57 €
anderen Kreditgebern Vorjahr 11.596.686,93 € 605.807,44 € 10.990.879,49 €
Erhaltene Anzahlungen  4.056.047,84 € 4.056.047,84 € 0,00 €
 Vorjahr 3.893.988,21 € 3.893.988,21 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus   48.648,36 €  48.648,36 € 0,00 €
Vermietung Vorjahr 45.928,92 € 45.928,92 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus  6.253,29 € 6.253,29 € 0,00 €
der Betreuungstätigkeit  Vorjahr 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen   844.225,35 € 844.225,35 € 0,00 €
und Leistungen Vorjahr 503.513,76 € 503.513,76 € 0,00 €
Sonstige Verbindlichkeiten  234.801,32 € 72.150,91 € 162.650,41 €
 Vorjahr 205.690,62 € 29.319,82 € 176.370,80 €
Gesamtbetrag  50.376.754,36 € 6.967.744,65 € 43.409.009,71 €
 Vorjahr 48.847.434,71 € 6.480.873,89 € 42.366.560,82 €
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Forderungen Geschäftsjahr Vorjahr

aus Vermietung 8.398,47 € 2.975,59 €
Sonstige Vermögensgegenstände 862,79 € 862,79 €

Gesamtbetrag 9.261,26 € 3.838,38 €

8. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

9. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

   Restlaufzeit     
 Verbindlichkeiten  Insgesamt unter 1 Jahr  1 bis 5 Jahre         über 5 Jahre            gesichert

Verbindlichkeiten   34.195.898,71 € 1.346.031,98 € 5.605.735,84 € 27.244.130,89 € * 34.195.898,71 €
gegenüber Kreditinstituten Vorjahr 32.601.626,27 € 1.402.315,74 € 5.493.151,89 € 25.706.158,64 € * 32.601.626,27 €
Verbindlichkeiten gegenüber   10.990.879,49 € 594.386,92 € 2.537.030,79 € 7.859.461,78 € * 10.990.879,49 €
anderen Kreditgebern Vorjahr 11.596.686,93 € 605.807,44 € 2.472.261,66 € 8.518.617,83 € * 11.596.686,93 €
Erhaltene Anzahlungen  4.056.047,84 € 4.056.047,84 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
 Vorjahr 3.893.988,21 € 3.893.988,21 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus   48.648,36 €  48.648,36 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Vermietung Vorjahr 45.928,92 € 45.928,92 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Verbindlichkeiten aus   6.253,29 € 6.253,29 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Betreuungstätigkeit Vorjahr 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Verbindlichkeiten aus Lieferungen   844.225,35 € 844.225,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
und Leistungen Vorjahr 503.513,76 € 503.513,76 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Sonstige Verbindlichkeiten  234.801,32 € 72.150,91 € 0,00 € ** 162.650,41 € 0,00 €
 Vorjahr 205.690,62 € 29.319,82 € 0,00 € ** 176.370,80 € 0,00 €

Gesamtbetrag  50.376.754,36 € 6.967.744,65 € 8.142.766,63 €    35.266.243,08€ 45.186.778,20 €
 Vorjahr 48.847.434,71 € 6.480.873,89 € 7.965.413,55 € 34.401.147,27 € 44.198.313,20 € 
 
* Grundpfandrecht **Kautionen für Sender Tiefgarage  9.251,98 €       (8.676.98 € Vorjahr)

 Rücklagenkonto Diakonie   153.398,43 €    (167.693,82 € Vorjahr)

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewährten Pfandrechte oder ähnlichen Rechte stellen sich wie folgt dar:
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  Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte
Kaufmännische Mitarbeiter 8 3
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 1 5
  11 8

II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Erträge von außergewöhnlicher Größenordnung oder außerge-
wöhnlicher Bedeutung enthalten: 377.002,38 € - Verkauf von 4 Wohnungen des Anlagevermögens.

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremde Erträge und Aufwendungen enthalten.

3. Der Posten „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ beinhaltet mit 64.268,00 € Zinsaufwendungen für Pensionsrückstellungen.

1. Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhältnisse.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen / Geschäfte, die für die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind: (z. B. Miet-, Pacht- u. Leasingverpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorha-
ben, Besserungsscheinverpflichtungen): Noch anfallende Baukosten bis zur Fertigstellung (Dirschauer Straße 36 + 36a, 58455 Witten)  
= 1.900.000,00 €.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile im Sinne des § 271 Abs. 1 HGB an anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer ( ohne Vorstand ) betrug:

Außerdem wurden durchschnittlich  3  Auszubildende beschäftigt.

D. Sonstige Angaben

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 151.017,03 € vermehrt.

Eine Nachschusspflicht besteht gemäß § 19 der Satzung nicht.

  Zahl der Anzahl der
  Mitglieder Geschäftsanteile
Anfang 2018 2.242 11.397
Zugang 2018 131 820
Abgang 2018 131 472
Ende   2018 2.242 11.745

5. Mitgliederbewegung
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6. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegenüber Mitgliedern des Vorstandes. Es bestanden keine Forderungen 
gegenüber Mitgliedern des Aufsichtsrates.

7. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes 

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. 
Goltsteinstraße 29, 40211 Düsseldorf

8. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

 Klaus Karger (Vorstandsvorsitzender)           seit 01.08.1997 (hauptamtlich) bestellt bis 31.07.2023
 Simone Hitzler                seit 01.03.2000 (hauptamtlich) bestellt bis 28.02.2021
 Rolf Drinkmann               seit 01.07.2004 (nebenamtlich) bestellt bis 30.06.2024

9. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):

Ellen Bobe-Kemper (Aufsichtsratvorsitzende)  Geschäftsführerin i. R.
Kai Gera (stellvertretender Aufsichtsratvorsitzender)  Versicherungsfachmann
Benjamin Majert   Jurist
Volker Markmann   Bauleiter

 Ute Scheel       Verwaltungsangestellte

E. Weitere Angaben

1. Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum Zeit-
punkt der Erstellung des Anhanges im Übrigen nicht ergeben.

 1.  Ausschüttung einer Dividende von 5 % auf    4.533.231,98 €
  dividendenberechtigte Geschäfts  guthaben 
  (lt. Dividendenberechnung Aareon Wodis GmbH) 226.661,59 €

 2. Zuweisung zu anderen Ergebnisrücklagen 279.730,62 €
  
  Bilanzgewinn 506.392,21 €

2. Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zum 31. Dezember 2018.

Klaus Karger Simone Hitzler Rolf Drinkmann 

Der Vorstand
44623 Herne, den 29. April 2019
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